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NAI PARTNERS GERMANY / NAI GLOBAL

CUBION ist Grundungsmitglied des 2005 gegrindeten
Netzwerkes NAl Partners Germany.

STARKE PARTNERSCHAFT
DEUTSCHLANDWEIT

NAI Partners Germany ist das fuhrende Netzwerk
unabhangiger Immobilienberatungsunternehmen
in Deutschland. Seit mehr als 30 Jahren beraten
unsere Partner nationale und internationale Unter-
nehmen mit nachhaltigem Erfolg. Dabei agieren
wir mit iber 200 Spezialisten grenziberschreitend
im In- und Ausland. Das Leistungsspektrum unse-
rer Gruppe umfasst die Bereiche Verkauf, Vermie-
tung, Bewertung, Research, Corporate Finance,
Healthcare, Investment-Management sowie
Asset-Management.

Jedes Unternehmen im Netzwerk ist inhaberge-
fuhrt. Daher agieren wir mit hohen ethischen
Standards als Unternehmer fur Unternehmer.
Dieser unternehmerische Ansatz unterscheidet
uns vom Wettbewerb und zeigt Erfolg:
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Jedes Jahr bewegt NAI Partners Germany erheb-
liche Transaktionsvolumina. Im vergangenen

Jahr haben wir Uber alle Assetklassen hinweg

rd. 368.000 Quadratmeter vermittelt. Bei etwa

51 % davon handelt es sich um Buroflachen. Im
Investment begleiteten wir 2023 An- und Verkaufe
im Volumen von rund 390 Millionen Euro.

INTERNATIONAL VERNETZT

NAI Partners Germany ist Teil des Ubergeordneten
internationalen Netzwerks NAI Global. Mit mehr
als 5000 Immobilienspezialisten in tiber 300
Partnerburos steht NAI Global seinen Kunden
weltweit als kompetenter Ansprechpartner und
Berater zur Seite.

I:l Hamburg

Berlin

M Ruhrgebiet

Koéln/Bonn |
| Erfurt

Konigstein im | [l Frankfurtam

Taunus Main

||
Mannheim

|

Stuttgart
Um B
|
Munchen

B Standorte der NAI Partners Germany
Duisburg

@ Essen

@ Bochum

Dortmund



CHARTERED SURVEYORS

Seit 2008 ist CUBION von der RICS (Royal Institu-
tion of Chartered Surveyors) legitimiert, den Titel
Chartered Surveyors zu fuhren. Diese tUber 150
Jahre alte, britische Organisation gewahrleistet
héchste internationale Standards und schreibt
eine ethisch korrekte Arbeitsweise vor. Als Charte-
red Surveyors unterliegen wir dem strengen Ver-
haltenskodex der Organisation, beraten unpartei-
isch und auf hdéchstem, stets aktuellem fachlichen
Niveau.

LA 4

L 4

\

RICS




LANGJAHRIGE
MARKTERFAHRUNG

Jedes Mitglied unserer Unternehmensfuhrung

ist seit rund drei Jahrzehnten in der Immobilienwirt-
schaft aktiv. Seit fast zwanzig Jahren beobachtet und
analysiert CUBION fur Sie die Buromarkte

im Ruhrgebiet.

Unsere Erfahrung stellen wir gerne in lhren Dienst.

WEIL WIR
UNTERNEHMER SIND

Wir sind inhabergeftihrt und handeln unternehme-
risch. Unser Denken und Tun unterscheidet sich von
den meisten Mitbewerbern, nicht nur weil unser Ma-
nagement in der persénlichen Verantwortung steht,
sondern weil Sie es verdient haben. Deshalb suchen
wir auch keine Kunden, wir finden Geschaftspartner.
Denn nur eine Partnerschaft garantiert das bestmog-
liche Ergebnis fur beide Seiten - und das langfristig.

£ {"

Markus Buchte Stefan Orts X Heiko Keller
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Im Zuge einer weiterhin angespannten Wirtschafts-
lage verhilt sich der Immobilienmarkt im Ruhrgebiet
rojektentwickler stehen vor

, trotz hoher Finanzierungs-
harktvertrigliche Angebote

weiter abwart

y
uliereri.
swijﬁei N l\.{lqarkt mit hohen Anspriichen an
Investoren, Berater und Nutzer.

CUBION wird Ihnen auch in.diesenZeiten Hilfe-
stellung und Lésungsansatze bieten und wir stehen
lhnen als Partner jederzeit zur Seite.

Heiko Keller
Vorstand

EIN EHRLICHES WORT
Schonungslose Ehrlichkeit vertragt nicht jeder. Aber in Bezug auf die Marktfahigkeit Ihrer Projekte
profitieren Sie von unserem offenen Wort. Wir versprechen nichts, was wir nicht halten kénnen.

Wenn wir vom Erfolg eines Projektes nicht Uberzeugt sind, lehnen wir den Auftrag ab. Alles andere

ware reiner Zeitdiebstahl. Das wollen wir nicht - und Sie erst recht nicht.
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Wahrend in den Top-7-Biuromarkten seit 2019 der
Leerstand erheblich gestiegen ist und sich dieser

in Berlin sogar mehr als verdreifacht hat, sind die
Leerstande im Ruhrgebiet noch immer moderat. Alle
Vakanzen liegen — mit‘Ausnahme von Essen - unter
der magischen 5%-Hiirde. Obwohl in Essen neun der
100 umsatzstarksten Unternehmen ihren Sitz haben
und gerade Konzerne als Leerstandstreiber durch
Umstrukturierungsmafnahmen gelten, liegt die An-
gebotsreserve nur bei 5,8%. Daher gelten im Ruhr-
gebiet auch Biiroimmobilien weiterhin als nachhaltig
vermietbares Investment.

¢ Die derzeitige Situation bietet vor allem eigenkapital-

starken Investoren interessante Optionen. Dies sind
vor allem Family Offices, die wir sehr aktiv und er-
folgreich begleiten. Daher hatte CUBION auch 2023
ein sehr gutes Investmentjahr.

Stefan Orts —

Vorstand
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BUROINVESTMENT RUHRGEBIET

TRANSAKTIONSVOLUMEN

— — — @5Jahre 976 Mio €
@10 Jahre 876 Mio €

1.400

Burotransaktionsvolumen Ruhrgebiet (in Mio. €)
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1.020 830 980 690 430
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TRANSAKTIONSVOLUMEN
& RENDITE

Der Burotransaktionsmarkt im Ruhrgebiet ist im
Jahr 2023 spurbar durch die Zinserhéhung sowie
den daraus resultierenden Schwierigkeiten in der
Preisfindungsphase beeintrachtigt worden. Ins-
gesamt wurde ein Birotransaktionsvolumen von
430 Mio. Euro registriert, was sich 38 % unter
dem Vorjahr bewegt (2022: 690 Mio. Euro). Dies
stellt das geringste Transaktionsvolumen seit 2013
dar. Allerdings ist der Einbruch im Vergleich zum
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2019 2020 2021 2022 2023

gesamtdeutschen Blroinvestmentmarkt moderat
verlaufen; dieser ist um mehr als 76 % eingebro-
chen. Positiv zu werten ist zudem, dass die Anzahl
an Transaktionen im Ruhrgebiet von 39 Burover-
kaufen im Vorjahr auf 46 gestiegen ist. Aufgrund
des geringeren Investmentvolumens ist die durch-
schnittliche TransaktionsgroRe deutlich von rund
18 Mio. Euro auf rund 9 Millionen Euro je Objekt
zurlickgegangen.

In 2023 ist im Ruhrgebiet kein Bliroverkauf ober-
halb von 50 Mio. Euro fur ein Einzelobjekt abge-
schlossen worden. Der gro3te Verkauf war der
Erwerb des Westfalen-Centers in Dortmund durch

die Union Investment (Urban Campus Nr. 1). Weite-

re gro3e Abschllsse waren das vollvermietete Bi-
rogebaude , ldeenschmiede” im neu entstehenden
Gewerbegebiet ,Mark 51 °7" in Bochum, das La
Francaise REM flr einen Immobilienfonds erwor-
ben hat, sowie das Kortumhaus in der Bochumer
Innenstadt, welches von der Wohninvest gekauft
wurde. Der groBte Anteil des Transaktionsvolu-
mens wurde mit rund 60 % in der Klasse zwischen

INVESTORENTYP & HERKUNFT

Das Buroinvestmentvolumen wird abermals durch
deutsche Anleger getragen, die mit einem Anteil
von tber 90 % den Grofteil des Investmentvolu-
mens fur sich beanspruchen kdnnen: Insgesamt
390 Mio. Euro haben sie 2023 investiert. Die Redu-
zierung des Buroinvestmentvolumens ful3t dem-
entsprechend vor allem auf dem Rickgang von
Investitionen internationaler Investoren.

Die stérkste Investorengruppe sind ,,Privatinves-
toren / Family Offices" mit 27,7 % Marktanteil am
Buroinvestmentvolumen. Diese konnten das in-
vestierte Kapital von rund 40 Mio. Euro im Vorjahr
auf ca. 120 Mio. Euro fast verdreifachen. ,Offene

Immobilienfonds / Spezialfonds” und ,, Assetmana-

BUROINVESTMENT RUHRGEBIET

zehn bis unter 25 Mio. Euro abgewickelt.

Die Preisfindungsphase zwischen Kaufern und
Verkaufern und die gestiegenen Finanzierungskos-
ten haben sich auch 2023 in den Ruhrgebietsstad-
ten bemerkbar gemacht und die Spitzenrenditen
weiter ansteigen lassen. Im Jahresverlauf 2023
istin Dortmund und Essen eine Zunahme um 70
Basispunkte registriert worden. Die beiden groi3-
ten Ruhrgebietsstadte kommen somit auf eine
Spitzenrendite von 4,95 %. Die Spitzenrenditen
Bochums und Duisburgs sind um 55 Basispunkte
auf 5,15 % angestiegen.

ger” sind mit 23,3 % bzw. 19,2 % weiterhin wichti-
ge Anlegergruppen auf dem Buroinvestmentmarkt
des Ruhrgebietes.

Nachdem das Transaktionsgeschehen im Jahr
2023 durch diverse Faktoren ausgebremst wurde,
ist davon auszugehen, dass die Unsicherheit auf
dem Investmentmarkt abebbt und sich der Markt
im Jahresverlauf 2024 allmahlich wieder belebt. In-
folgedessen durften auch die B- und C-Standorte,
zu denen die Ruhrgebietsstadte gehdren und die
sich im deutschlandweiten Vergleich als resilienter
erwiesen haben, wieder eine bessere Performance
auf dem Buroinvestmentmarkt erzielen.

15



BUROINVESTMENT RUHRGEBIET

TRANSAKTIONSVOLUMEN BURO
NACH INVESTORENHERKUNFT

TRANSAKTIONSVOLUMEN BURO
NACH INVESTORENTYP

16

Deutschland 91 %

Ausland 9 %

Privatinvestor / Family Office 28 %

[l Offene Immobilienfonds / Spezialfonds 23 %
Assetmanager 19 %
Projektentwickler / Bautrager 12 %

Sonstige 18%

SPITZENRENDITE

BUROINVESTMENT RUHRGEBIET

(Nettoanfangsrendite) . Bochum Dortmund

700%

Duisburg

. Essen

6,00%

5,00%
4,00%
3.00%
2,00%
1,00%

0,00%
2016 2017 2018 2019

TRANSAKTIONSVOLUMEN BURO
NACH GROSSENKLASSEN

2020 2021

<10 Mio. € 27 %
Bl 10<25Mio.€ 60 %
25 <50 Mio.€ 13 %

2022

2023
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TRANSAKTIONEN INSGESAMT

TOP-3 TRANSAKTIONEN
RUHRGEBIET 2023

18

DORTMUND

LindemannstraRe 77-81/ WittekindstraBe 30-32/
BerswordtstraBe 2

(Westfalen-Center)

Verkaufer: AFIAA Anlagestiftung fur
Immobilienanlagen im Ausland

Kaufer: Union Investment/
Investa Capital Management
Management GmbH
Mietflache: rd. 30.000 m?

Kaufpreis: 47.448.000 €

19



TRANSAKTIONEN INSGESAMT

TOP-3 TRANSAKTIONEN
RUHRGEBIET 2023

BOCHUM Verkaufer: Landmarken AG BOCHUM Kaufer: Wohninvest Holding
Suttner-Nobel-Allee 7 Kaufer: La Francaise REM KortumstraBe 72 / Verkaufer: HIH Invest Real Estate
(Ideenschmiede il Mietflache: rd. 5.290 m? HarmoniestraBe 1/ Mietflache: rd. 17.500 m?2
Kaufpreis: 26.000.000 € GrabenstraBe 12 Kaufpreis: 25.000.000 €
(Kortumhaus)

20 21



DIE METROPOLE RUHR

OLE RUHR

DIE VIER GROSSTEN STADTE
IM RUHRGEBIET
gemessen an der Einwohnerzahl DIE METROPOLE RUHR

B Bochum : 373.000 Flache : rd. 4.435 km?2
- Dortmund : 612.000 Einwohner : rd. 5,15 Mio.
Il Duisburg : 509.000 Beschaftigte : rd. 1,85 Mio.
B Essen : 596.000 Dienstleistungsquote : rd. 78 %

WICHTIGE UNTERNEHMEN IN
DER METROPOLE RUHR
(Auszug, alphabetisch sortiert)

ALDI Nord : Essen
ALDI Sud : Mulheim
Amprion GmbH : Dortmund
BP Europa SE /Aral AG : Bochum
Brenntag SE : Essen
Deichmann-Gruppe : Essen
E.ONSE : Essen
Evonik Industries AG : Essen
Franz Haniel & Cie. GmbH : Duisburg
Hochtief AG : Essen
MEDION AG : Essen
Noweda eG : Essen
Remondis SE & Co. KG : Ldnen
Rhenus SE : Holzwickede
RWE AG : Essen
Schenker AG : Essen
Steag GmbH : Essen
thyssenkrupp AG : Essen

Vonovia SE : Bochum




DIE METROPOLE RUHR
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2022 2023 2024
(Prognose)
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LEERSTAND
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DIE METROPOLE RUHR

LEERSTANDSQUOTE

80 %
70 % f\.\
6.0 % A /

N\ / :

5YO O/O .\ /./
40 % _./\ \l\-// / P . Bochum
30% Dortmund
20 %
Duisb
].,O % uisourg
0,0% . Essen
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
BUROFLACHENUMSATZ
180.000 m?
160.000 m? /\
140.000 m2 /./
120.000 2 /\\ i \ P
100.000 m2 4/ N\ \ /
K g B Bochum
80.000 m? ] /-/'\\.
60.000m2 ___ / \Y/.‘"i' Dortmund
40.000 m? '\/ .
Duisburg
20.000 m?
0Om? . Essen

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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DIE METROPOLE RUHR

VERMIETUNGSLEISTUNG

180.000 m?

160.000 m?

140.000 m? l—\
120.000 m? A

100.000 m? / \ / \

Il Bochum

80.000 m? < \‘Y'/ \\ 2 "
60.000 m? Dortmund
40.000 m2 /'\'/

20.000 m?

Duisburg

0Om?

B Essen

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

MIETPREISENTWICKLUNG

. Bochum Dortmund Duisburg . Essen

2000 €
19,00 € Va
18,00 € /
1700 € /.71\
1600€ o~ - -
1500 € “a / .

14,00 € /”

1300 € /'_'/

1200€ _m  m ./

11,00 € a4

10,00€

900 € ,-/I/ _
800€ M

700€

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Spitzenmieten
(realisiert)

Durchschnittsmieten
(Bestand)
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DIE METROPOLE RUHR DIE METROPOLE RUHR

BUROMARKT DEUTSCHLAND NETTO-ABSORPTION
) ) ) ; : : 120.000 m?
Flachenbestand Flachenumsatz Spitzenmiete Durchschnitts- Leerstands- Spitzenrendite Biiroinvestment-
(in Mio. m?) (inm2) (€/m2) miete (€/m?) quote (in %) (in %) volumen (in Mio. €)
100.000 m?
BERLIN 20.20 539.000 44,50 28,70 5,0 345 4.170
80.000 m?
HAMBURG 14.43 447.000 34,50 20,90 4.4 3,50 3.150
60.000 m2
MUNCHEN 21.32 461.000 48,00 24,00 6,0 345 2.510
40.000 m?
FRANKFURT 11.53 357600 4750 24,30 9,0 3,50 3.520
20.000 mz2
STUTTGART 8.45 159.000 35,00 17,30 5,2 3,60 1.100 0 m?
DUSSELDORF 7.52 238.000 40,00 21,20 84 3,60 2.110 20,000 m?2 . Bochum
KOLN 8.47 195.000 3367 18,24 43 360 1035 -40.000 m? Dortmund
BOCHUM 117 73.500 19,60 12,89 4.4 5,15 -60.000 m2 I Duisburg
DORTMUND 315 85.500 16,55 11,96 4,7 4,95 Ruhrgebiet -80.000 m2 B Essen
insgesamt:
DUISBURG 2.29 71.000 17,50 1176 33 515 430 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
3.24 116.000 16,50 11,75 58 495 QUAL'TATEN DES LEERSTANDS
4 % 4 %
BUROFLACHENUMSATZ 2023
600.000 m?
500.000 m? |
400.000 m? L
300.000 m? |
2
200.000 m — B Neubauerstbezug
100000 m2 - hoher Nutzwert
0 m? I mittlerer Nutzwert
Stuttgart Koln Dusseldorf Frankfurt Metropole Hamburg Minchen Berlin B cinfacher Nutzwert

Ruhr

Bochum Dortmund Duisburg Essen
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Bliromarkt Bochum auf einen Blick

MARKTDATEN

Flachenbestand (Jahresanfang)
Vermietungsleistung

Eigennutzer

Baroflachenumsatz

Leerstand

Leerstandsquote

Davon Untermietangebote

Spitzenmiete (realisiert)

Spitzenmiete (erzielbar)

Durchschnittsmiete gewichtet ohne Neubauten
Durchschnittsmiete gewichtet mit Neubauten
Neubaufertigstellungen

Davon heute noch im Markt verfugbar
Netto-Absorption

2023

1.719.000 m?
68.000 m?
5.500 m?
73.500 m?
76.000 m?
4,4 %

11%

19,60 €/m?
22,00 €/m?
11,42 €/m?
12,89 €/m?
76.500 m?
1.900 m?
51.500 m?

VORJAHR

1.684.000 m?
83.000 m?
5.000 m?
88.000 m?
50.500 m?
3.0%

0,4 %
16,40 €/m?
18,00 €/m?
10,42 €/m?
12,81 €/m?
35.000 m?
650 m?
26.000 m?



BOCHUM

" BUROMIETEN BOCHUM
(KARTENAUSSCHNITT) _ /.

32

Citykern

Nutzwert Mietpreis/m?

Projekt 1750€ - 22,00€
hoch 12,00€ - 14,00€
mittel 800€ - 11,50€
niedrig 750€

6,50€ -

Cltyrand Sid

= Nutzwert Mietpreis/m?
Projekt 16,00€ - 20,50€
hoch 12,00€ - 15,00€
mittel 9,00€ - 11,50€
niedrig 6,50€ - 8,00€
Trimonte-Park
Nutzwert Mietpreis/m?
Projekt
hoch 11,50€ - 12,50€
mittel 850€ - 10,50€
niedrig
EPPENDORF
WEITMAR

Biiropark Springorum

Nutzwert Mietpreis/m?

Projekt
hoch
mittel

niedrig

16,50€ - 19,50€
11,50€ - 12,50€
8,50€

- 10,50€

BOCHUM MITTE

by

—

DR D

WIEMELHAUSEN

e

BRENSCHEDE -

STIEPEL

INNENSTADT

BOCHUM SUD

BOCHUM

CUBION publiziert fur alle relevanten Bochumer Buromarktzonen einen

detaillierten Mietenspiegel. Die vollstéandige Karte ,,Bliiromarkt Bochum Lagen &

Mieten 2024“ konnen Sie kostenfrei unter www.cubion.de abrufen oder bei uns als

Printversion anfordern. Auf unserer Internetseite finden Sie zusatzlich eine luftbild-

basierte Buromarktzonenkarte mit Adress-Suchfunktion.

UniversitatsstraBBe

Nutzwert Mietpreis/m?

ALTENBOCHUM

“%

WERNE

Projekt  1650€ - 21006
hoch 12,00€ - 1400€
mittel  800€ - 11,00€ - 595
niedrig -
Mark 51°7
Nutzwert Mietpreis/m?
Projekt ~ 1700€ - 21,00€
. hoch 13,50€ - 1500€
) mittel
niedrig

QUERENBURG

Gesundheitscampus /

Nutzwert Mietpreis/m?

Projekt 1750€ - 21,00€
hoch 12,50€ - 14,00€
mittel 11,00€ - 12,00€
niedrig

2\

BOCHUM OST 235

Technologie Quartier

Nutzwert Mietpreis/m?

Projekt 1700€ - 19,50€
hoch 12,00€ - 14,00€
mittel 10,50€ - 11,50€

. niedrig

Zur volistandigen Karte

7-
7,

226



LAND NRW
(POLIZEIPRASIDIUM BOCHUM)

Sheffield-Ring/Harpener Hellweg
rd. 21.800 m?

DAIKIN AIRCONDITIONING
DEUTSCHLAND

An der Jahrhunderthalle 50-54
rd. 4.450 m?

RUHR-UNIVERSITAT BOCHUM

UniversitatsstraBe 140
rd. 2.900 m?

COWORKING-ANBIETER

Am Hochschulcampus 13
rd. 2.800 m?

UMSATZE

BESOCIAL

Alte Wittener StraBBe 68
rd. 2.300 m?

BOCHUMS TOP-5
BUROFLACHEN-
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VERMIETUNG NACH LAGEN

| Citykern 4%
VERMIETUNGSUMSATZ .
NACH GROSSEN (m?) B cityrandSud 5%
. Technologie-Quartier 5 %
25.000 m? . Gesundheitscampus / Uni 6 %
22.500 m2 ~ Mark51°7 17 %
FOC0CE - . Sonstige Lagen 63 %
17500 m?
15.000 m?
12.500 m?
10.000 m?
7.500 m?
5.000 m?
2.500 m?
Om?

250~ IEZD

251-500 TEEEEED
5011000 DD
1001-2000 ED
2001-3000 D

</=
3001-4000
p510[0]0)

4001-5000 ED



BOCHUM BOCHUM

" b
. . o =g = _
/.
T e
[l

‘ ‘ 1. R AN DER
W 4-w’ﬁw RN S | JAHRHUNDERTHALLE 50-54
! : 2 b &N 5 < : :
- :

CUBION vermittelt im Alleinsuchauftrag
rd. 4.450 m2 Buroflache an DAIKIN
Airconditioning Deutschland

ROBERT-BOSCH-STRASSE 2
(INNOCAMPUS) , PORSCHESTRASSE 13

CUBION vermittelt im Alleinauftrag e e CUBION vermietet nach erfolgreichem
rd. 1.100 m2 Buroflache an das e eI i i Verkauf rd. 1.000 m2 Buro- und 600 m?

Bauunternehmen MATTHA| und sorgt Lagerflache in kiirzester Zeit
fur die Vollvermietung des Gebaudes




BOCHUM

BOCHUM

MIETPREISENTWICKLUNG (€/m?)

2000€
1900€
18,00€
1700 €
16,00€
1500€
1400€
1300€
12,00€
11,00 €
10,00 €
900€
800€
700 €

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

B Spitzenmiete (realisiert) Durchschnittsmiete (Bestand)

@ 5 Jahre 14,84 € @ b5 Jahre 9,97 € | |
@ 10Jahre 13,52€ @ 10Jahre 9,06 € ' | ' | L )
[ [
| | I‘ | \ 2

@ 5Jahre 2,7 % (44.100 m2)
@ 10Jahre 3,5% (56.200m?)

7,00 %

6,00 %

5,00 %

4,00 % ./-\; M
3,00 % \-\
2,00 %
1,00 %
0,00 %
~ . l 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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BOCHUM

VERMIETUNG
& FLACHENUMSATZ

100.000 m?
90.000 m?
80.000 m?
70.000 m?
60.000 m?
50.000 m?
40.000 m?
30.000 m?
20.000 m?
10.000 m?

0 m?
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2014 2015 2016

Vermietungsleistung

@ 5 Jahre
@ 10 Jahre

68.300 m?
54.550 m?

2017

2018 2019 2020 2021

Eigennutzer

@ 5 Jahre
@ 10 Jahre

7.900 m?
10.250 m?

2022 2023

Flachenumsatz

@ 5 Jahre
@ 10 Jahre

76.200 m?
64.800 m?

NETTO - ABSORPTION

100,000 m?
80,000 m?
60,000 m?
40,000 m?
20,000 m?

0m?

-20,000 m?

@ 10 Jahre

19.750 m?

2014 2015 2016 2017

2018 2019 2020 2021
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FLACHENUMSATZ

Nach den Vermietungsrekorden der beiden Vorjahre erzielte der Bochumer Blromarkt
2023 mit einem Gesamtflachenumsatz von 73.500 m2 ein solides Ergebnis. Der Flachen-
umsatz verteilt sich dabei mit rd. 68.000 m2 (-18 %) auf Vermietungen und mit rd. 5.500
m2 (+10 %) auf Eigennutzer. Die Eigennutzerquote betragt 7 % und liegt damit etwa auf
Vorjahresniveau, jedoch deutlich unter dem langjéhrigen Durchschnitt von 15 %.

Ein besonders groBer Mietvertrag steht dabei im Mittelpunkt. Das Land NRW schloss
far ein neues Polizeiprasidium Bochum einen Vertrag tber rd. 21.800 Buroflache zuztg-
lich umfangreicher weiterer Sonderflachen. Das Neubauprojekt wird bis 2027 im Kreu-
zungsbereich Sheffield-Ring und Harpener Hellweg entstehen. Einen weiteren bedeut-
samen Mietvertrag vermittelte CUBION an DAIKIN Airconditioning Deutschland. DAIKIN
konnte als Ankermieter fur rd. 4.450 m2 Buroflache im TRIUM, An der Jahrhunderthalle
50-54, gewonnen werden. Nennenswert sind zusatzlich eine Erweiterung der Ruhr-Uni-
versitat Bochum in der Universitatsstrae 140 um rd. 2.900 m2 sowie die Anmietung
von ca. 2.800 m2 durch einen Coworking-Anbieter in einem neu entstehenden Burohaus
im Technologie Quartier, Am Hochschulcampus 13.

O
LD

ANGEBOT & LEERSTAND

Die Angebotsreserve hat sich im Jahresverlauf

von 3,0 % auf jetzt 4,4 % deutlich erhéht, was
insbesondere mit einem deutlichen Anstieg von
Untermietangeboten zusammenhéangt. Von den
vakanten 76.000 m2 werden rd. 19.500 m2 zur
Untermiete angeboten. Im Vorjahr gab es dagegen
nur 6.000 m2 Untermietflachen. Damit verfugt Bo-
chum nun Uber eine Leerstandsquote, die fur einen
funktionierenden Markt auch erforderlich ist. Ins-
besondere ist dabei zu berucksichtigen, dass etwa
ein Viertel der leerstehenden Flachen nur einem
sehr einfachen Qualitatsstandard entspricht, der
kaum nachgefragt wird.

MIETEN

Die Bochumer Buaromieten sind auch 2023 im
Durchschnitt wie in der Spitze weiter gestiegen.
Die gewichtete Nettodurchschnittsmiete lag 2023
bei 12,89 € je m2 monatlich (Vorjahr 12,81 €/m2).
Rechnet man die Vertragsabschltsse tiber Neu-
bauerstbezlige heraus, so ergibt sich fur
Bestandsobjekte ein deutlich starkerer Anstieg
der Durchschnittsmiete auf rd. 11,42 €/m?
(Vorjahr: 10,42 €/m2). Auch die realisierte Spitzen-
miete (als Median im obersten Mietpreissegment)
stieg nach 16,40 €/m2 im Vorjahr auf jetzt

19,60 €/m2. Es ist darauf hinzuweisen, dass das
neue Polizeiprasidium aufgrund des sehr speziel-
len Charakters der Immobilie bei der

Analyse der Mieten ausgeklammert worden ist.

=

2023 wurde ein Rekord-Fertigstellungsvolumen
von rund 76.500 m2 Baroflache erreicht, was mehr
als dem 3-fachen der normalen jahrlichen Bau-
tatigkeit in Bochum entspricht. Aktuell sind von
diesen 76.500 m2 nur noch etwa 1.900 m?2 verfug-
bar, was die hohe Nachfrage nach Neubauflachen
verdeutlicht. Fur 2024 wird ein deutlich geringeres
Neubauvolumen in Hohe von etwa 38.000 m2
erwartet, das aber immer noch 65 % Uber dem
Durchschnittswert liegt. Von diesen Flachen sind
derzeit noch etwa 15.000 m2 verfugbar.

AUSBLICK

Da Bochum in verschiedenen Neubauprojekten

im Stadtgebiet weiterhin sehr attraktive Flachen
anbietet, erwarten wir auch fur 2024 einen soliden
Flachenumsatz. Nach mehreren tberdurchschnitt-
lichen Jahren ist die Wahrscheinlichkeit allerdings
hoch, dass die zuletzt gesehenen Dimensionen
nicht ganz erreicht werden. Die Mieten werden in
etwa auf dem aktuell hohen Niveau verbleiben und
punktuell in der Spitze auch weiter steigen.

In Bezug auf die Leerstandsquote sieht CUBION
Research wenig Veranderung und erwartet weiter-
hin einen Wert um 4,5%.
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DORTMUND

B U Ro M I ETE N DO RTM U N D WESTFALENHUTTE ; F -
(KARTEN SCHNIT.T)

‘ X v L — DORTMUND

S

P \ AFE 3

= INNENSTADT-NORD

)

Citykern

Nutzwert Mietpreis/m?
Projekt 18,50€ - 24,00€

WISCHLINGEN
: 5 hoch 12,50€ - 15,50€ WAMBEL
- AusfallstraBen Siid . mittel 10,00€ - 11,50€ _.'.
S _ : - niedrig  750€ - 900€ 236 /
Nutzwert Mietpreis/m?
Projekt  16,50€ - 18,50€
hoch 12,00€ - 14,00€ |
_ Stadtkrone Ost
mittel 9,50€ - 1150€ FUNKENBURG

Nutzwert Mietpreis/m?
Projekt 16,50€ - 18,00€

niedrig 700€ - 8,50€
WESTPARK

hoch 12,50€ - 14,00€
INNENSTADT-WEST mittel 10,50€ - 11,50€
— niedrig
DORSTFELD !
INNENSTADT-OST
Phoenix See
Biiroboulevard Bl Nutzwert Mietpreis/m? z
4 Nutzwert Mietpreis/m? Projekt  1750€ - 2100€
hoch 13,00€ - 1550€
Projekt 1750€ - 20,00€ >
mittel 10,50€ - 12,50€
hoch 12,50€ - 14,00€ S
mittel  950€ - 11506 niedrig
niedrig  750€ - 850€ ©
Phoenix West o~ %
I'.I _al_-': . Iﬁ - s L . —r
\ Nutzwert Mietpreis/m?  ROMBERGPARK < ’
N L5
A Projekt 16,50€ - 20,50€ N
._ hoch 13.00€ - 14.50€ ' CUBION publiziert fur alle relevanten Dortmunder Biromarktzonen einen
\ mittel 11,00€ - 12,50€ detaillierten Mietenspiegel. Die vollstandige Karte ,,Biiromarkt Dortmund Lagen &
HOMBRUCH iedri ~ f . o . . . .
niearig, = ————— _ Mieten 2024" kdnnen Sie kostenfrei unter www.cubion.de abrufen oder bei uns als
~ | Printversion anfordern. Auf unserer Internetseite finden Sie zuséatzlich eine luftbild-
Zur vollstandigen Karte ' ( , } ) ,
N il ) \ basierte Buromarktzonenkarte mit Adress-Suchfunktion.
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DORTMUND DORTMUND

by
FREIE-VOGEL-STRASSE 385
RUHRALLEE 92 (SKOFFICE)
CUBION vermittelt rd. 3.000 m2 Buroflache thyssenkrupp nucera mietet weitere

an internationale Wirtschaftsprufungskanzlei rd. 2.400 m2 Buroflache. CUBION ist
im Alleinvermietungsauftrag mandatiert.

HORDER-BACH-ALLEE 1-3 3 | g | WESTFALENDAMM 96-100
(SUDTOR) oy gk P/ ~ (GOTIC HAUS)

CUBION vermittelt rd. 7.400 m? Burofléche ; a—— RS CUBION erhalt Alleinauftrag zur Vermietung
an die BIG direkt gesund von rd. 15.000 m2 Buroflache




DORTMUND

MIETPREISENTWICKLUNG (€/m?)
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B Spitzenmiete (realisiert) Durchschnittsmiete (Bestand)

]
@
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=[RS T/ANIB
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108.000 m?
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Vermietungsleistung Eigennutzer Flachenumsatz
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Der Bliromarkt im Wirtschaftsraum Dortmund (inklusive der Biromarktzone Airport
in Holzwickede) verbuchte 2023 einen Buroflachenumsatz von 85.500 m2. An die bei-
den Uberaus erfolgreichen Vorjahre konnte damit leider nicht angekntpft werden und
auch das Dekadenmittel wurde deutlich unterschritten (@ 2013-2022: 100.300 m?2).
Der Vermietungsmarkt lieferte mit 79.000 m2 den GroBteil des Umsatzes, Eigennutzer
belegten 6.500 m2. CUBION konnte mit der Ansiedlung der Krankenkasse BIG direkt
gesund mit rund 7.400 m2 Buroflache im neu entstehenden Sudtor am Phoenix-See
den groRten Mietvertrag des Jahres vermitteln. Die zweitgroBte Anmietung tatigte die
Stadt Dortmund mit einem Kontrakt tiber rund 6.900 m2 in der Innenstadt am Frei-
stuhl 7. Mit dem Finanzamt Dortmund West, das einen Mietvertrag tiber 5.300 m2 an
der Markische StraBe 249 abschloss, war auch der drittgrofRte Deal der 6ffentlichen
Hand zuzuordnen.

In der Branchenauswertung liegt folgerichtig auch die ,,6ffentliche Hand"“ mit rund 28
% vor den , Sonstigen Dienstleistungen” mit rund 25 % und den ,Gewerbe-, Handels-
und Verkehrsunternehmen® mit 20 % Anteil an der gesamten Vermietungsleistung.

O
LD

ANGEBOT & LEERSTAND

Die Angebotsreserve ist im Jahresverlauf 2023 nur
moderat weiter gestiegen, nachdem sie sich 2022
stark erhoht hatte. Das kurzfristig verfagbare
Flachenangebot hat sich um 9.500 m2 auf 149.000
m2 erhoht. Die Leerstandsquote liegt nun bei 4,7
% und damit im Durchschnitt der Gibrigen Ruhr-
gebietsstadte. Das Flachenangebot im qualitativ
hochwertigen Segment bleibt unveréndert aus-
baufahig.

MIETEN

Die Durchschnitts- und Spitzenmiete ist 2023
weitestgehend stabil geblieben. Wahrend die ge-
wichtete Durchschnittsmiete im Gesamtmarkt
leicht von 12,16 €/m?2 auf 11,96 €/m2 nachgab,
belief sich die realisierte Spitzenmiete nahezu un-
verandert auf 16,55 €/m2 (Vorjahr: 16,50 €/m?2),
was darauf schlieBen lasst, dass die vermieteten
Neubauprojekte nicht im absoluten Spitzenseg-

ment anzusiedeln sind.

Auch die errechnete gewichtete Durchschnittsmie-
te im Flachenbestand (ohne Berucksichtigung der
Abschlusse in Neubauten) bleibt auf einem kons-
tanten Niveau bei 10,73 €/m2 (2022: 10,74 €/m?2).

2023 wurde ein Fertigstellungsvolumen von etwa
48.000 m2 neuer Buroflache erreicht. Dies ent-
spricht dem héchsten Wert seit 2010 und liegt gut
30 % tber dem Funfjahresmittel (@ 2018-2022:
36.800 m?). Lediglich rund 3.300 m2 der fertigge-
stellten Flachen sind noch verfugbar. Fur 2024 wird
ein Rekord-Fertigstellungsvolumen von 116.500
m2 prognostiziert. Hiervon sind derzeit noch rund
23.000 m2 zur Anmietung frei.

AUSBLICK

Nachdem sich die Vermietungsleistung 2023
nach starken Vorjahren wieder auf das langfris-
tige Durchschnittsniveau normalisiert hat, ist in
Anbetracht der wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen fur 2024 erneut ein Buroflachenumsatz
um 80.000 m2 zu erwarten. Im ersten Quartal
wurden bereits Uber 33.000 m2 vermietet. Die
Leerstandsquote dirfte sich ebenfalls auf dem
aktuellen Niveau einpendeln, wahrend die Mieten
im Durchschnitt wie in der Spitze weiter steigen
durften. Insbesondere im Bereich der realisierten
Spitzenmiete erwartet CUBION Research im Jah-
resverlaufe neue Rekordwerte.
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DUISBULEE:-

=

Mietpreis/m?

- -‘ Nutzwert ,
422 W Y R
L'@ v Projekt 15,50€ - 16,50€ p r
hoch 850€ - 1000€ \ \ - B
: mittel  6,50€ - 8,00€
A niedrig  550€ - 6,00€ '
Innenhafen | =
| \_.«-" II 4 '
~. . / : | =, _ . Nutzwert Mietpreis/m? :
/"’\'rf i\I Ruhrort \ K ~ Projekt  1850€ - 21,00€ ?,._;;__'-i.ﬂ '
\ \ L/ " Nutzwert Mictoreis/m? 1 ~ hoch 12,00€ - 14,50€
\ utzwert  Mietpreis/m mittel  10,50€ - 11,50€

. \ Projekt ~ 1550€ - 1750€

niedrig
hoch 9006 - 1100€ [}

‘{ | mittel 750€ - 850€ Duissern
L .,'J niedrig 600€ - 700€ . Nutzwert Mietpreis/m?
i Projckt  15,50€ - 19,50€

“ hoch 11,00€ - 12,50€
7, @ mittel 800€ - 10,50€ |
“ __ niedrig 600€ - 750€

~~__ Nutzwert Mietpreis/m? '

\ Neudorf
Projekt ~ 1550€ - 1750€

* e ‘ i i
& Businesspark l \\-... N\
Niederrhein — T \‘- S AN

\_H-- : : =X = 4 .;._f E
N

Nutzwert Mietpreis/m? "3

Projekt  14,50€ - 16,506

hoch  10,50€ - 12,50€ '{
mittel  800€ - 10506
niedrig 6,00€ - 750€

¢ hoch 9,00€ - 10,00€
,/ mittel 750€ - 8,50€

y niedrig  6,50€ - 700€
A .

| -..q::h

Pl Yo
Citykern
Nutzwert Mietpreis/m?
Projekt 1750€ - 21,00€
hoch 11,50€ - 15,00€
mittel 9,00€ - 11,00€

niedrig 6,00€ - 850€
\

CUBION publiziert fur alle relevanten Duisburger Biiromarktzonen einen
detaillierten Mietenspiegel. Die vollstandige Karte ,,Biiromarkt Duisburg Lagen &

Mieten 2024" konnen Sie kostenfrei unter www.cubion.de abrufen oder bei uns als

Printversion anfordern. Auf unserer Internetseite finden Sie zusatzlich eine luftbild-

Zur vollstandigen Karte

3 basierte Buromarktzonenkarte mit Adress-Suchfunktion.
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STADT DUISBURG
(ORDNUNGSAMT)

Friedrich-Wilhelm-StraBe 12-14
rd. 9.700 m?

LIEGENSCHAFTSBETRIEB NRW |
(BLB NRW)

Am Silberpalais 1-3
rd. 7750 m?

STADT DUISBURG
(STUDIENINSTITUT)

Albert-Hahn-StraRe 45
rd. 5.500 m?

AR
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e

Philosophenweg 23-25
rd. 3.200 m?
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UMSATZE

b

VBG VERWALTUNGS-
BERUFSGENOSSENSCHAFT

BUROFLACHEN-

Dusseldorfer LandstraRe 401
rd. 3.100 m?

DUISBURGS TOP-5
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DUISBURG DUISBURG

ALBERT-HAHN-STRASSE 45

CUBION vermittelt im Alleinauftrag rd. 5.500 m?
Buaro- und Schulungsflache an das Studieninsti-
tut der Stadt Duisburg

DUSSELDORFER -
LANDSTR. 401 : OBERSTRASSE 2

CUBION vermittelt rd. 3.100 m2 Buroflache an Neubauprojekt im Bau - CUBION mit Alleinauf-

die VBG Verwaltungs-Berufsgenossenschaft trag mandatiert




DUISBURG DUISBURG

MIETPREISENTWICKLUNG (€/m?)
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DUISBURG DUISBURG
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@ 5 Jahre
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FLACHENUMSATZ

Der Buromarkt Duisburg trotzte 2023 der schwierigen immobilienwirtschaftlichen
Gesamtsituation und wurde durch eine sehr hohe Vermietungsleistung befltigelt. Nach
dem schwachen Ergebnis des Vorjahres kehrte er wieder auf das gute Niveau von 2021
zuruck. Der Buroflachenumsatz lag mit 71.000 m2 rund 46 % tGber dem Vorjahres-
ergebnis und etwa 13 % Uber dem Dekadenmittel. Der Vermietungsmarkt performte
dabei sehr stark und konnte mit rund 68.000 m2 das héchste Ergebnis seit 2015
erzielen. Dieses lag damit etwa 28 % Uber dem 5-Jahresdurchschnitt. Eigennutzer be-
legten indes nur rund 3.000 m2 Buroflache, was fur Duisburger Verhéltnisse deutlich
unterdurchschnittlich war (@ 2018-2022: 11.400 m?).

Im abgelaufenen Kalenderjahr wurden gleich drei Mietvertrage oberhalb von 5.000 m?
jeweils durch die 6ffentliche Hand abgeschlossen. Den gré3ten Mietvertrag Uber rd.
9.700 m2 zeichnete die Stadt Duisburg fur das Ordnungsamt an der Friedrich-Wilhelm-
StraBe 12-14. Die Flachen wurden vorher vom Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW
(BLB) genutzt, der seinerseits in das Silberpalais am Hauptbahnhof umzieht und dort
einen Kontrakt tber rd. 7.750 m2 Buroflache abgeschlossen hat. Ein weiterer nennens-
werter Abschluss war die durch CUBION begleitete Anmietung des Studieninstitutes
der Stadt Duisburg mit etwa 5.500 m2 an der Albert-Hahn-Stral3e 45.

O
LD

ANGEBOT & LEERSTAND

Die Leerstandsquote ist im Jahresverlauf von 4,0 %
auf 3,3 % gesunken. Das kurzfristig verfligbare
Flachenangebot hat sich dabei um 12.500 m2 auf
jetzt 76.000 m2 reduziert. Damit spannt sich die
Angebotslage fur Blroflachen in Duisburg wieder
an. Insbesondere moderne Immobilien oder Neu-
bauflachen mit kurzfristiger Bezugsperspektive
bleiben rar. Fast 80 % aller angebotenen Birofla-
chen befinden sich in Gberalterten Objekten oder
in wenig gefragten Randlagen der Stadt. Neues
kommt kaum auf den Markt.

MIETEN

Die Buromieten aller Kategorien sind in Duisburg
im Jahresverlauf 2023 weiter gestiegen. Die ge-
wichtete Durchschnittsmiete im Gebaudebestand
(ohne Abschlusse im Neubausektor) hat sich von
10,70 €/m2im Vorjahr auf derzeit 11,70 €/m?2 er-
hoht. Die gesamte gewichtete Durchschnittsmiete
istum 0,50 €/m2 auf 11,76 €/m2 angestiegen.
Die realisierte Spitzenmiete, die aus dem Median
des obersten Preissegmentes resultiert, ist nach
einem Ruckgang im Vorjahr wieder auf 17,50 €/
m2 gestiegen (2022: 16,00 €/m?2). Im absoluten
Spitzensegment ist dabei noch Potenzial, hhere
Mieten zu realisieren.

2023 wurde lediglich 14.000 m2 neue Buroflache
fertiggestellt und damit 26 % weniger als im lang-
jahrigen Durchschnitt (@ 2013-2022: 18.800 m?2).
Knapp 2.500 m2 davon sind noch vakant.

Ahnlich sieht die Situation fur 2024 aus: Vom er-
warteten Fertigstellungsvolumen von 19.000 m?2
sind zu Jahresbeginn ebenfalls nur noch rd. 2.500 m2
verflgbar.

AUSBLICK

Diverse Parameter deuten darauf hin, dass sich
die Aktivitaten am Duisburger Buromarkt 2024
wieder abschwéachen werden. Dass die 6ffentliche
Hand auch im kommmenden Jahr wieder einen
ahnlich hohen Umfang an Flachen mietet, ist nicht
wahrscheinlich. CUBION Research erwartet, dass
der Flachenumsatz insgesamt wieder niedriger
ausfallen durfte. Da groBere Flachen im Laufe des
Jahres leergezogen werden, wird die Leerstands-
quote tendenziell wieder steigen. Weil vorrangig
die qualitativ guten und damit teureren Flachen im
Markt Mieter finden, ist von einer weiter steigen-
den Durchschnittsmiete auszugehen.
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ESSEN ESSEN

/BUROMIETEN ESSEN

Westviertel p i

CUBION publiziert fur alle relevanten Essener Biromarktzonen einen

detaillierten Mietenspiegel. Die vollsténdige Karte ,,Biiromarkt Essen Lagen &

) . Mieten 2024" kdnnen Sie kostenfrei unter www.cubion.de abrufen oder bei uns als
. Printversion anfordern. Auf unserer Internetseite finden Sie zuséatzlich eine luftbild-

basierte Buromarktzonenkarte mit Adress-Suchfunktion.

i Nutzwert Mietpreis/m?

Nutzwert Mietpreis/m?
; = Projekt 16,50€ - 19,00€ KATERNBERG

hoch 10,50€ - 13,50€
mittel 850€ -0950€

hoch 10,00€ - 11,50€ -

mittel 850€ - 950€

Nutzwert Mietpreis/m?

Projekt

16,50€ - 18,50€

niedrig 750€ - 800€ niedrig 700€ .- 800€ hoch 10,00€ - 12,50€
ALTESSEN-SC!D_ : mittel 700€ - 950€
: g niedrig

SCHONNEBECK

Nutzwert Mietpreis/m?

Si.'ld-V!est-VierteI

-

Nutzwert Mietpreis/m? Projekt
) \ hoch 13,00€ - 14,50€
Projekt ~ 18,00€ - 21,50€ ~ itykern ’ ’
NORDVIERTEL Cityke e mittel
hoch 10,00€ - 12,50€ y Nut t  Miet is/m?
utzwer ietpreis/m iedri
mittel 750€ - 10,00€ P niedrig
o Projekt ~ 18,00€ - 22506 /
niedrig  6,00€ - 700€ B
, i ' hoch 11,50€ - 14,50€ ;
S mittel  8,50€ - 11,00€
SCHONEBECK o
_ . - niedrig 6,50€ - 8,50€ . \ :
Siid-Viertel
Riittenscheid HUTTROP Nutzwert Mietpreis/m?
_ _ < Projekt  1850€ - 25,00€
Nutzwert Mietpreis/m? S! . h Jh
a g / 12,00€ - 16,50€
Projekt  19,00€ - 23,50€ =\, >
b o Looe - 15506 : 4 \ mittel 9,00€ - 1150€
. , : v. / / niedrig  750€ - 850€
mittel 950€ - 11,00€ , \
niedrig 800€ - 900€ i
_ \{f Moltke-Viertel DAHLHAUSEN
\ ' Nutzwert Mietpreis/m2 " :
\ { HINSEL _
“ : ) Projekt R o
5 hoch 10,00€ - 12,50€ s,
: RELLINGHAUSE \ .
Bredeney \L. mittel 8,50€ - 10,00€
- niedrig 6,50€ - 8,50€
W Nutzwert Mietpreis/m? -
| \ Projekt  1750€ - 20,50€ QAT T \ -
~ . hoch 11,00€ - 13,50€ HAARZOPF Gewerbegebiet Ludwig Biiropark Ruhrallee
. - ; 0 B I
mittel 8,50€ - 10,50€ . Nutzwert Mietpreis/m?2 _ Nutzwert Mietpreis/m?
niedrig 700€ - 8,00€ / BREDENEY Projekt 15,50€ - 1750€ ' ' Projekt
hoch 950€ - 13,00€ r hoch 9,50€ - 11,00€
1
s mittel 800€ - 900€ I mittel 8,00€ - 900€
niedrig 6,50€ 750€ niedrig - Zur vollstandigen Karte
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STADT ESSEN
(AUSLANDERAMT)

Kruppstral3e 16
rd. 16.000 m?2

E.ON DIGITAL TECHNOLOGY

ThyssenKrupp Allee 1
rd. 9.900 m?

OPTA DATA

Berthold-Beitz-Boulevard 514
rd. 8.100 m?2

FOM
VERWALTUNGSZENTRALE /
BCW STIFTUNG

LeimkugelstraBe 1-3
rd. 7.800 m?

UMSATZE

Altenessener StraRe 32
rd. 5.600 m?

ESSENS TOP-5
BUROFLACHEN-




) U/ U U= U UL \A\NL=U N

SSSEN

VERMIETUNG NACH LAGEN

>5000

</
501-1000

| Citykern 21%
VERMIETUNGSUMSATZ .
NACH GROSSEN (m?) B Weststadt 2%
. Gewerbegebiet Ludwig 5 %
35.000 m? B Ruttenscheid 6 %
SLBOITTE . Sud-Viertel 25 %
(0]
28.000 m?
. Sonstige Lagen 41 %
24.500 m?
21.000 m?
17500 m?
14.000 m? N
N
10.500 m?
3
7.000 m?
g
3.500 m? '
0 m?
o O (@)
L O (@)
N O (@)
— Al
LO —
AN (@)
=

2001-3000
3001-4000 I
4001-5000 D



.....

: | 1 2 ' G A T R KRUPPSTRASSE 16
I || P e e <
bt Jl I S ' R B _' g CUBION vermittelt den groBten Mietvertrag
I e e R A IR ARy des Jahres an die Stadt, die rd. 16.000 m?
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THYSSENKRUPP ALLEE
o (RUHR TECH KAMPUS ESSEN)

thyssenkrupp entwickelt sein Quartier zum
~ruhr tech kampus essen”, 6ffnet es fur

externe Mieter und vermietet rd. 9.900 m2
Buroflache an E.ON Digital Technology

RUTTENSCHEIDER STR. 1-3
—_— (STEAG-ZENTRALE)

CUBION erhalt Alleinvermietungsauftrag
far rund 2.700 m2 Buroflache
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ESSEN

MIETPREISENTWICKLUNG (€/m?)

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

B Spitzenmiete (realisiert) Durchschnittsmiete (Bestand)

@ 5 Jahre 15,66 € @ 5 Jahre 10,25 €
@ 10 Jahre 14,87 € @ 10 Jahre 9,68 €

ESSEN

9,00 %
8,00 %
7,00 %
6,00 %
5,00 %
4,00 %
3,00 %
2,00 %
1,00 %

0,00 %

=[RS T/ANIB

@ bJahre 5,2% (166.600 m?)
@ 10Jahre 5,5 % (173.050 m?)

/
/

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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VERMIETUNG
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FLACHENUMSATZ

Am Essener Buromarkt wurden 2023 sehr solide Flachenumséatze erzielt, wenngleich
der langjahrige Durchschnittswert nicht ganz erreicht wurde. Der gesamte Birofla-
chenumsatz betragt rd. 116.000 m2, was einem Rickgang im Vergleich zum Vorjahr
von 13 % entspricht. Auf Vermietungen entfallen 91.500 m2 (-5 %), wahrend von
Eigennutzern 24.500 m2 belegt wurden (-33 %). Die Performance des Buromarktes
Essen wurde somit wieder durch die traditionell hohe Eigennutzerquote beflligelt, die

in diesem Jahr bei rd. 21 % liegt. Den mit Abstand gré3ten Mietvertrag konnte CUBION
vermitteln: Die Stadt Essen mietete fur das Auslanderamt eine rd. 16.000 m2 grof3e
Buroflache im Sudviertel an der Kruppstra3e 16 an. Eine weitere groRe Anmietung er-
folgte durch die E.ON Digital Technology GmbH mit ca. 9.900 m2 im ,,ruhr tech kampus
essen”. Das Eigennutzergeschehen ist gepragt durch die Errichtung des rd. 8.100 m?
groBBen zweiten Bauabschnittes der opta data Gruppe im Nordviertel, sowie der in un-
mittelbarer Nachbarschaft davon entstehenden FOM-Verwaltungszentrale Gber rund
7.800 m2. In der Branchenauswertung liegen die ,,Gewerbe-, Handels- & Verkehrsunter-
nehmen” mit rund 39 % vor der , 6ffentlichen Hand" mit ca. 34 % und den ,,sonstigen
Dienstleistungen” mit etwa 10 %.

O
LD

ANGEBOT & LEERSTAND

Die Angebotsreserve des Essener Buromarktes

ist aufgrund einer positiven Nettoabsorption, aber
auch infolge des Zuruckziehens von Untermiet-
angeboten deutlich gesunken. Der Leerstand
bezifferte sich zum Jahresende auf rd. 187.000 m?2.
Die Leerstandsquote hat sich binnen Jahresfrist
damit von 7,1 % auf 5,8 % reduziert und kann als
moderat bezeichnet werden, wenngleich es die
hochste Quote im Vergleich zu den anderen gro-
Ben Ruhrgebietsstadten ist.

MIETEN

Die Durchschnitts- und Spitzenmieten haben sich
in Essen 2023 leicht rucklaufig entwickelt, was

auf wenige Vermietungen in Neubauprojekten
zurtckzufuhren ist. So ist die Durchschnittsmiete
im Vorjahresvergleich um 13 % von 13,48 €/m?
auf 11,75 €/m2 gesunken, wahrend die Durch-
schnittsmiete im Bestand (unter Herausrechnung
der hochpreisigen Neubauflachen) auf 11,69 €/

m?2 leicht angestiegen ist (2022: 11,32 €/m?2). Die
realisierte Spitzenmiete hat leicht um 0,50 €/m?2
auf 16,50 €/m2 nachgegeben. Bei modernen Buro-
flachen in Toplagen sind in den kommenden Jahren
in Essen auch Spitzenmieten im Bereich oberhalb
der 20-Euro-Marke realistisch.

Die Fertigstellung neuer Buroflachen fiel 2023 mit
lediglich rund 5.000 m2 historisch gering aus und
lag damit 85 % unter dem 5-Jahresdurchschnitt
(@ 2018-2022: 32.700 m2). Es wurden nur wenige
kleine Neubauprojekte von Eigennutzern finalisiert.
Fur 2024 wird wieder ein hoheres Neubauvolumen
von rund 30.000 m2 erwartet, von dem zum jetzi-
gen Zeitpunkt noch etwa 8.500 m2 vakant sind.

AUSBLICK

Fur das kommende Jahr wird in Essen eine deut-
lich niedrigere Vermietungsleistung erwartet, da
sich kaum GroBgesuche im Markt befinden. Zum
Jahresstart zeichnet sich ein sehr schwaches ers-
tes Quartal ab. Die Spitzen- und Durchschnittsmie-
ten sollten im Jahresverlauf moderat ansteigen, da
Qualitat mit entsprechendem Preisniveau gefragt
ist. Fur 2024 wird wieder ein héheres Fertigstel-
lungsvolumen erwartet. Dieses kann sich ebenfalls
mitpreissteigernd bei Abschluss entsprechender
Mietvertrage in Top-Neubauprojekten auswirken.
Die Leerstandsquote wird sich voraussichtlich zum
Jahresende 2024 wieder erhéhen, da zurtickgezo-
gene Untermietangebote durch auslaufende Miet-
vertrage dann als echter Leerstand auf den Markt
kommen werden.
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BEGRIFFSDEFINITION

VERMIETUNGSLEISTUNG

In der Vermietungsleistung sind alle uns
bekannten Vertragsabschlisse des Kalenderjah-
res erfasst. MalBBgeblich ist das Datum des Ver-
tragsabschlusses - nicht der Bezug der Flache.
Vertragsverlangerungen (auch zu veranderten
Konditionen) gelten nicht als Vermietungsleistung.
Unbekannte Kleinvermietungen werden mit einem
pauschalen Zuschlag von 3 % auf die Vermie-
tungsleistung belcksichtigt.

EIGENNUTZER

Eigennutzer sind Nutzer, die ein Gebaude nicht
anmieten, sondern fur eigene Nutzungszwecke
erwerben. Bertcksichtigt wird der Zeitpunkt des
Erwerbs, nicht der Bezug der Flachen. Im Fall von
Neubauten ist der Zeitpunkt des Baubeginns mal3-
gebend fur die Erfassung.

GESAMTABSATZ
Summe der Vermietungsleistung zuziglich Sum-
me der Eigennutzer.

MIETEN

Die in diesem Bericht ausgewiesenen Mieten
beziehen sich nur auf neu abgeschlossene Miet-
vertrage. Es handelt sich um Nominalmieten, also
die im Vertrag ausgewiesenen Anfangsmieten
ohne Berlcksichtigung von geldwerten Neben-
leistungen (Incentives), Nebenkosten und Steuern.

SPITZENMIETEN

Die realisierte Spitzenmiete errechnet sich aus
dem Median der Nominalmieten aus dem héchs-
ten Preissegment, welches etwa 3 % der Vermie-
tungsleistung im Berichtszeitraum umfasst. In die
Berechnung sind mindestens drei Mietvertrage
einzubeziehen. Die erzielbare Spitzenmiete be-
zeichnet die generell derzeit erzielbare hochste
Miete (i.d.R. fur die beste Qualitat am besten
Standort) unabhangig davon, ob dieser Preis im
Berichtszeitraum erzielt worden ist.

MIETFLACHEN

Die Mietflachen werden gemaf3 Definition der
»Richtlinie zur Berechnung der Mietflache far
Gebaude (MF-GIF)" ausgewiesen.
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DURCHSCHNITTSMIETEN

Die Durchschnittsmiete ist der flachengewichtete
Durchschnittsmietpreis (Mittelwert) Uber alle neu
abgeschlossenen Mietvertréage eines Marktes. Bei
besonderem Ausweis der ,Durchschnittsmieten im
Bestand" bleiben Vertragsabschlisse in Neubauten
auBBer Betracht, da hohe Neubaumieten in kleineren
Buromarkten den Mittelwert stark verzerren kénnen.

LEERSTAND

Zum Leerstand zahlen Mietflachen, die innerhalb von
drei Monaten bezugsfertig sind. Zu sanierende Fla-
chen oder Flachen, die aufgrund ihrer Substanz nicht
kurzfristig dem Markt zur Verfligung stehen, sind
unbericksichtigt. Untermietflachen sind im Leer-
stand enthalten, da auch diese Flachen marktrelevant
sind und sich bei erfolgreicher Vermietung im Umsatz
widerspiegeln.

NETTO-ABSORPTION

Verwendete Berechnungsmethode: Neu auf den Markt
kommende Buroflachen abziglich des Abgangs an
Baroflachen (Abriss, Umwidmung etc.) und der Dif-
ferenz zwischen Leerstand am Ende und zu Beginn
des betrachteten Jahres. Die Netto-Absorption ist die
Verdnderung der in Anspruch genommenen Burofla-
chen wahrend eines bestimmten Zeitraumes innerhalb
eines definierten Marktgebietes.

(Vereinfachtes Beispiel: Kunde A zieht von Geb&ude 1
in Gebaude 2 und vergroBert seine Flache von

1.000 m? auf 2.500 m?. Der Flachenumsatz betragt
2.500 m?, die Netto-Absorption lediglich 1.500 m?.)

SPITZENRENDITE

Niedrigste Nettoanfangsrendite, die flr eine Immo-
bilie in bester Qualitat, Ausstattung und Lage unter
Berucksichtigung einer marktublichen Miete zu einem
Stichtag voraussichtlich erzielt werden kann oder
erzielt worden ist. Die Nettoanfangsrendite errechnet
sich aus Jahresnettokaltmiete des Objektes abzuglich
nicht umlegbarer Bewirtschaftungskosten geteilt durch
den Kaufpreis inklusive Kaufnebenkosten.

IMPRESSUM

QUELLENANGABEN/BILDNACHWEIS

Wir bedanken uns bei folgenden Unternenmen/Personen fur die zur Verfligung gestellten Fotos/Grafiken/Daten:
Bochum

S5.30/31 (Foto: Shutterstock)

S.35 An der Jahrhunderthalle 50-54 — Daikin Airconditioning Deutschland
(Visualisierung: © CFI — Conzepte fur Immobilien GmbH)

S.35 Am Hochschulcampus 13 — Coworking-Anbieter
(Visualisierung: Architektur Atelier Christ)

S.38/39 Ander Jahrhunderthalle 50-54 — TRIUM Business Campus
(Visualisierung: © CFl — Conzepte fur Immobilien GmbH)
Dortmund

S.46/47 (Foto: Shutterstock)

S.51&54 Hoérder-Bach-Allee 1-3 — BIG direkt gesund
(Animation: P/E/P Architekten + Stadtplaner, HHVISION)

S.55 Freie-Vogel-StraBRe 385 — SKOffice (Animation: Harpen)

Duisburg

S.62/63 (Foto: iStock)

S.71 OberstraBe 2 (Visualisierung: GBI AG)

Essen

S.78/79 (Foto: Shutterstock)

S.83 ThyssenKrupp Allee 1 — E.ON Digital Technology (Foto: © thyssenkrupp AG)
S.87 ThyssenKrupp Allee 1 - ruhr tech kampus essen (Foto: © thyssenkrupp AG)

S.4/5,12/13 (Fotos: Shutterstock)
S.6/7,879,10/11 (Fotos: Tolle Studios)

Restliche Bilder: CUBION

IMPRESSUM & RECHTLICHE HINWEISE

Herausgeber: CUBION Immobilien AG, Akazienallee 65, 45478 Mulheim an der Ruhr

Gestaltung: Tolle Studios GmbH

Copyright: CUBION Immobilien AG

Hinweise: CUBION ist eine eingetragene Marke der CUBION Immobilien AG.

Alle Angaben und Daten sind gewissenhaft und sorgfaltig recherchiert worden. Dennoch Ubernehmen wir keine
Haftung fur die inhaltliche Richtigkeit und Vollstandigkeit der Informationen.

Diese Publikation ist einschlieBlich aller Texte und Grafiken/Fotos urheberrechtlich geschutzt. Eine Verwertung
ist im Einzelfall mit Zustimmung der CUBION Immobilien AG méglich. Jede Verwendung - auch in Teilen - ist ohne
Zustimmung des Herausgebers unzulassig und strafbar. Dieses gilt auch fur Vervielfaltigungen, Ubersetzungen,
Mikroverfilmungen und die Speicherung und Verarbeitung in elektronischen Systemen.
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